Sygn. akt III Ca 216/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 wrze$nia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi II Wydzial
Cywilny w sprawie o sygnaturze akt I C 300/13 z powddztwa Miasta L. - Zarzadu Lokali Miejskich w L. (poprzednio
Administracji (...) £. (...) w L.) przeciwko Fundacji (...) z siedziba w L. o zaplate:

1. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 31.990,37 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 11 lutego 2013 roku
do dnia zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 4.847 z} tytulem zwrotu kosztow procesu;

4. obciazyl pozwana na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwota 2.123,32 7l
tytulem tymczasowo wytozonych wydatkéw na wynagrodzenie bieglego;

5. zwrécil pozwanej z Srodkéw Skarbu Panhstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, tytulem
niewykorzystanej zaliczki na wynagrodzenie bieglego, kwote 1.000 zl, uiszczong w dniu 7 maja 2013 roku.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujgco:

Administracja (...) £. (...) zarzadza nieruchomo$cig polozona w L. przy ul. (...). Zgodnie z umowa najmu z dnia 23
marca 2009 roku wynajmujacy — Administracja (...) £. (...) oddal pozwanej w najem lokal uzytkowy, polozony

w budynku stanowigcym wlasnoéé Skarbu Panstwa, przy ul. (...) w L., o lacznej powierzchni 282,64 m>. Najemca
zobowiazal sie do prowadzenia w wynajmowanym lokalu dzialalno$ci ustlugowej i gastronomicznej. Strony umowilty
sie, ze najemca placié¢ bedzie czynsz najmu do 10-go dnia kazdego miesiaca, w wysokoSci 1.965,31 zl, ponadto uiszczaé
bedzie zaliczkowo oplaty za §wiadczenia dodatkowe w wysoko$ci 839,39 zl, co lacznie dawalo sume 2.804,70 zt. W
umowie wskazano, ze nieuiszczenie czynszu wraz z oplatami w terminie, spowoduje naliczenie odsetek ustawowych
z tytulu zwloki. Zgodnie z pkt 6 § 2 umowy, zmiany stawek czynszu i oplat dokonywane mialy byé w drodze
pisemnego aneksu do umowy. Wér6d obowiazkéw najemcy wskazano, ze jest on zobowiazany do naprawy i wymiany
wszelkich urzadzen grzewczych, z wyjatkiem instalacji c.o., zamontowanej przez wynajmujacego. W § 13 umowy
przewidziano, ze w sytuacji, gdy najemca pomimo rozwigzania umowy najmu, zajmuje lokal bez tytulu prawnego,
zaplaci on wynajmujgcemu kare umowng odpowiadajaca wysokosci obowigzujacego czynszu, platng w terminie
do 10-go dnia kazdego miesiaca z gory, wraz z odsetkami ustawowymi na wypadek uchybienia terminu zaplaty.
Jezeli naliczone w ten sposob odszkodowanie nie pokrytoby kosztéw utrzymania nieruchomosci, przeliczonych

na 1 m” powierzchni, wynajmujacemu przystugiwalo prawo naliczenia odszkodowania uzupelniajacego. Zaplata
odszkodowania nie zwalniala najemcy z obowiazku ponoszenia miesiecznych oplat za Swiadczenia dodatkowe. W
dniu 31 stycznia 2011 roku strony aneksowaly powyzsza umowe, ustalajac ze naleznoSci za przedmiotowy lokal
od dnia 1 lutego 2011 roku wynosi¢ beda lacznie 3.073,16 zl, z czego kwota 2.032,70 zl stanowié¢ bedzie czynsz, a
kwota 1.040,46 zt zaliczki na oplaty eksploatacyjne. W dniu 24 sierpnia 2011 roku pozwana wystapila do powoda z
wnioskiem o obnizenie czynszu lub rozwigzanie umowy najmu spornego lokalu, z dniem 1 pazdziernika 2011 roku.
W dniu 2 grudnia 2011 roku umowa zostala ponownie aneksowana. Od dnia 1 stycznia 2012 roku nalezno$ci za
przedmiotowy lokal wynosity kwote 2.032,70 zt czynszu oraz kwote 1.051,09 z} oplat zaliczkowych, co tacznie dawalo
sume 3.083,79 zI. W odpowiedzi na wnioski pozwanej z dnia 9 grudnia 2011 roku i z dnia 16 grudnia 2011 roku,
powod pismem z dnia 23 grudnia 2011 roku wyrazil zgode na rozwigzanie umowy najmu przedmiotowego lokalu,
ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 roku. W dniu 28 grudnia 2011 roku pozwana zlozyla w Urzedzie Miasta L.
wniosek skierowany do Prezydenta Miasta o umorzenie zaleglego czynszu w wysoko$ci 30.000 zl. W pi§mie tym
wskazano, ze w lokalu polozonym przy ul. (...) w L. utrzymywal sie problem niskich temperatur, ktory zwlaszcza



zima uniemozliwial korzystanie z lokalu w pelnym zakresie. Pismem z dnia 7 lutego 2012 roku powo6d powiadomit
pozwang, ze od dnia 1 lutego 2012 roku zobowigzana jest do placenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z
przedmiotowego lokalu w wysokoSci 1.723,40 zl oraz zaliczek w kwocie 1.051,09 miesiecznie; lacznie kwoty 2.774,49
z}. Pozwana dokonywala wplat na poczet czynszu naleznego za sporny lokal: w dniu 8 lutego 2011 roku - w kwocie
4.500 z}, w dniu 8 marca 2011 roku - w kwocie 4.500 z}; w dniu 21 kwietnia 2011 roku - w kwocie 3.000 zk; w dniu
14 czerwca 2011 roku - w kwocie 3.800 zL. W okresie od stycznia 2011 roku do lutego 2012 roku powdd wystawil
faktury VAT obejmujace nalezno$ci zwiazane z lokalem polozonym w L. przy ul. (...). Za styczen 2011 roku byla
to kwota 3.021,88 zl, w okresie od lutego 2011 roku do grudnia 2011 roku byly to kwoty po 3.073,16 zl, faktura
za styczen 2012 roku wystawiona zostala na kwote 3.083,79 zl, za$ za luty 2012 roku — na kwote 2.774,49 zt. W
powyzszych fakturach okre$lono termin platnosci poprzez odwolanie do umowy najmu. Powdd wystawil takze faktury
korygujace powyzsze rozliczenia. W czerwcu 2011 roku wystawiono faktury: korygujaca fakture z dnia 2 grudnia
2010 roku, obcigzajaca pozwang kwota 412,98 zl oraz korygujaca fakture z dnia 2 marca 2011 roku, obcigzajgca
pozwang kwota 565,63 zt. We wrze$niu 2011 roku powod ponownie wystawil fakture korygujaca fakture z dnia 2
grudnia 2010 roku, obcigzajaca pozwang kwotg 1.127,22 zl. Faktura korygujaca wystawiona w marcu 2012 roku
dotyczyla faktury z dnia 2 wrze$nia 2011 roku i obciazala pozwang kwota 217,35 zl, za$ faktura korygujaca z czerwca
2012 roku, zmieniajgca fakture z dnia 1 grudnia 2011 roku, zwracala pozwanej kwote 451,26 z1. W dniu 16 stycznia
2012 roku Zaklad (...) z siedzibg w L. przeprowadzil ogledziny spornego lokalu. Stwierdzono, ze w lokalu tym
wykonano prace remontowo-budowlane, w tym dokonano przerdbek instalacji c.o. Odnotowano, ze instalacja c.o.
pracuje prawidlowo. Wskazano, ze do dnia 13 stycznia 2012 roku nie bylo zgloszen dotyczacych niedogrzania lokalu,
czy wadliwej pracy instalacji c.o. Lokal zostal protokolarnie odebrany przez powoda w dniu 1 marca 2012 roku.
Kopia protokotu zostala przestana pozwanej wraz z kosztorysem i wezwaniem do zaplaty zaleglosci widniejacych na
koncie czynszowym na dzien 29 lutego 2012 roku. Pozwana odebrala powyzsza przesytke w dniu 12 kwietnia 2012
roku. Po zdaniu lokalu przez pozwana, a takze w trakcie wynajmowania przedmiotowego lokalu przez poprzedniego
najemce, nie bylty prowadzone prace zwiazane z remontem lub wymiang instalacji grzewczej w lokalu. W dniu 22
maja 2012 roku pozwana odebrala wezwanie do zaplaty kwoty 31.489,59 zt z tytutu zalegloéci widniejacych na koncie
przedmiotowego lokalu na dzien 30 kwietnia 2012 roku. Na powyzsza sume skladala sie kwota 29.208,10 zl zaleglosci
glownej, kwota 2.270,19 zt — odsetek oraz kwota 11,30 zl — stanowigca koszty upomnien. Sporny lokal znajduje sie
w parterowym, cze$ciowo podpiwniczanym, murowanym budynku, w ktérym zlokalizowane sa dwa lokale uzytkowe:
lokal wynajmowany przez pozwana oraz przylegly — bedacy restauracja. Powierzchnia przedmiotowego lokalu wynosi
276,52 m® (piwnica - 69,15 m®, zaplecze — 207,37 m?, sala — 150,66 m?). Koszty mediéw dotyczace przedmiotowego
lokalu zostaly naliczone w oparciu o wskazania licznikow, w tym takze centralnego ogrzewania i podgrzewania wody,
wynikaja z faktycznego zuzycia przez pozwang energii cieplnej. Brak jest podstawy wskazujacej jednoznacznie na
wysoko$é o jaka obnizone powinny zosta¢ stawki czynszu, w sytuacji cze$ciowego niedogrzania lokalu uzytkowego.
Jezeli w lokalu panujg temperatury ponizej 16° C, praktycznie uniemozliwia to korzystanie z lokalu. Utrzymywanie
sie niskiej temperatury w lokalu stanowi pogorszenie sie wlasciwoS$ci uzytkowych lokalu. Laczna wysoko$é oplat za
uzytkowanie przez pozwana przedmiotowego lokalu od dnia 20 grudnia 2011 roku, to jest od dnia wystepowania
hipotetycznych niskich temperatur uniemozliwiajacych uzytkowanie przedmiotowego lokalu, do dnia zdania lokalu,
to jest do dnia 29 lutego 2012 roku, wynosila 3.861,81 zl. Koszt centralnego ogrzewania w calym okresie najmu
przedmiotowego lokalu wynika z odczytow licznika poboru cieplta dokonywanych przez gestora sieci i jest zdaniem
bieglego bezspornym kosztem obcigzajacym pozwana. Zdarzalo sie, ze w przedmiotowym lokalu panowaly niskie
temperatury, bylo zimno. Grzejniki byly stare. Pozwana korzystala z dodatkowego ogrzewania piecami gazowymi. W
lokalu doszlo do trzykrotnego zalania i dwoch pozaréw. Do zalah dochodzilo wskutek nieszczelnego dachu i przecieku
z dachu. Pozwana otrzymata odszkodowanie z tytulu szkdd powstalych na skutek zalan. Ubezpieczyciel odmowil
wyplaty odszkodowania po ostatnim z zalan. Pierwszy z pozaréw byl wynikiem podpalenia, przyczyna drugiego pozaru
bylo zwarcie. W okresie objetym pozwem, pozwana nie oplacala czynszu regularnie ze wzgledu na brak dziatan ze
strony powoda zwiagzanych z wymiana okien i drzwi oraz utrzymaniem otoczenia lokalu. Przed podpisaniem umowy
najmu pozwana, w lutym 2009 roku, ogladata sporny lokal. Ogledziny mialy miejsce w okresie zimowym. Pozwana
stwierdzila, ze temperatura w lokalu jest za niska dopiero jesienia, kiedy rozpoczal sie sezon grzewczy. Problem
zglaszany byl administracji budynku. Na zlecenie administracji sprawdzone zostaly nastawy na wezle grzewczym, nie



stwierdzono usterki w tym zakresie. Wezel grzewczy wlasciwy dla spornego lokalu byl modernizowany w 2002 roku,
jest zautomatyzowany. W wezle grzewczym kontrole sa przeprowadzane przy rozruchu instalacji c.o. (z rozpoczeciem
sezonu grzewczego) oraz drugi raz po uplywie miesiaca. Kontrole przeprowadzane sa takze na wniosek, czyszczone sg
wowczas filtry, instalacja jest odpowietrzana. W sytuacji, gdy instalacja nie grzeje nalezy ja odpowietrzy¢ po rozruchu.
Zapowietrzenie zdarza sie rzadko. Praktyka jest, ze przy wydaniu lokalu najemcy instalacja nie jest sprawdzana,
chyba ze najemca o to wnioskuje. W trakcie ogledzin lokalu wykonawca informowal pracownika powoda o pracach
wykonanych w obrebie instalacji grzewczej przez najemce.

W ramach oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad I instancji odniésl sie na wstepie do zastrzezen pozwanej
co do wyciagu znajdujacego sie na kartach 30 — 31 verte akt sprawy, a wskazujacego na stan konta spornego
lokalu. Wskazal, ze przedmiotowy wycigg ma forme niepodpisanego zestawienia. Sad meriti podzielil watpliwoSci
pozwanej, zwlaszcza, Ze przedstawiony w wyciagu stan finansowy konta uwzglednia przypis za styczen 2011 roku w
wysoko$ci niepotwierdzonej obowigzujaca strony umowa najmu. Nadto Sad a quo wskazal, ze z wyciggu tego nie
wynika jakie konkretnie naleznosci zostaly uwzglednione, zwlaszcza w odniesieniu do okresu poprzedzajacego 2011
rok, nieobjetego zadaniem pozwu. Sad Rejonowy zwrdcil takze uwage na fakt, ze wyciag zostal wystawiony w dniu
19 listopada 2012 roku i na te date skapitalizowane zostaly odsetki (4.180.18 zl), ktore powiekszyly kwote naleznos$ci
glownej wyliczonej przez powoda (28.756,84 zl). Natomiast w dokumentach zlozonych do akt niniejszej sprawy
znajduje sie wezwanie do zaplaty, prezentujace zadluzenie na dzieh 30 kwietnia 2012 roku, w ktérym wskazano inne
kwoty, w tym skapitalizowanych odsetek (29.208,10 zl — zaleglo$¢ glowna, 2.270,19 zt — odsetki). Sad I instancji
podkreslil, ze po dniu 30 kwietnia 2012 roku nie odnotowano zadnych wplat na koncie spornego lokalu. Sad meriti
wyjasnil, ze powyzsze postawilo w watpliwo$¢é wyliczenia zaprezentowane przez powoda i stalo sie przyczyna ich
weryfikacji.

Sad Rejonowy dokonujgc ustalen faktycznych pomingl dokumenty zawarte na kartach 76-79 akt sprawy, jako
nieprzydatne dla rozstrzygniecia oraz notatke z karty 9o, sporzadzona po protokolarnym odebraniu lokalu przez
powoda, a takze dokumenty korespondencji prowadzonej z Towarzystwami (...) (k.94, k.95). Zdaniem Sadu I instancji
sam fakt zaistnienia szk6d w przedmiotowym lokalu nie przesgdzal o odpowiedzialnosci za nie powoda i nie wskazywat
na ich konsekwencje dla prowadzonej w lokalu dzialalnosci, w szczego6lnosSci na czas, w ktdorym lokal pozostawal
wylaczony z uzytkowania. Tym samym w ocenie Sadu meriti dokumenty te nie sg przydatne do ustalenia faktow
istotnych w niniejszym postepowaniu.

W odniesieniu do sporzadzonej w sprawie opinii bieglego Sad Rejonowy podnidsl, ze powod wskazywal, iz okres
przyjety przez bieglego, w ktérym uwzgledniono obnizenie czynszu z tytulu niskiej temperatury panujacej w lokalu,
ma charakter hipotetyczny. Powdd podkreslil rowniez, ze ustalajac wysoko$¢ oplat naliczonych pozwanej Fundacji
biegly nie wzial pod uwage oplat obcigzajacych pozwang. Strona powodowa ocenila, ze z twierdzen bieglego nie wynika
w sposo6b jednoznaczny, czy w przedmiotowej sprawie powinno doj$é¢ do obnizenia naleznoéci dochodzonej pozwem,
czy tez wniosek bieglego ma wylacznie charakter hipotetyczny. Powod wskazal takze, ze niejasne jest, czy ewentualne
obnizenie dotyczy¢ ma caloSci naleznoséci za lokal, czy wylgcznie oplaty za centralne ogrzewanie. Natomiast pozwana
wniosla o wylgczenie bieglego J. K. i powolanie innego bieglego.

Sad I instancji argumentowal, Zze w opinii uzupeliajacej ztozonej na rozprawie w dniu 16 czerwca 2014 roku biegly
wskazal, iz oplata za korzystanie z przedmiotowego lokalu sktadata sie z czynszu i oplaty za media (eksploatacyjnej).
Biegly podkreslil, ze w wypadku gdy oplaty za media (zimna i ciepla woda/$cieki, centralne ogrzewanie) naliczane
sq wedlug wskazan licznikow nie ma mozliwoéci kwestionowania wysokoS$ci naleznych gestorom sieci oplat. Biegly
wskazal, ze w praktyce spotdzielni mieszkaniowych i zarzadcoOw nieruchomo$ci przyjete jest, iz w wypadku otrzymania
informacji o zbyt niskich temperaturach w lokalu, natychmiast zwiekszana jest ilo§¢ dostarczanego ciepla, a gdy to nie
pomaga wzywa sie gestora sieci. Warunkiem rozpoczecia czynno$ci naprawczych instalacji lub obnizenia naleznych
oplat jest doraZne zgloszenie zarzadzajacego nieruchomoscia o awarii i protokoél z wizji. Biegly podkreélil rowniez, ze
jezeli w przedmiotowym lokalu panowaly za niskie temperatury pozwana winna by¢ zwolniona z oplat czynszowych.
Nadto Sad meriti wskazal, ze ustalajac czasookres wystgpienia problemoéw z temperaturg w przedmiotowym lokalu
biegly przyjal pismo pozwanej do Prezydenta Miasta L. z dnia 27 grudnia 2011 roku, w ktdrym zawarta jest informacja



o takowej wadzie. Kwota nienalezna powodowi (3.861,81 zl) zostala za$ ustalona przy zalozeniu, ze juz w okresie
od dnia 20 grudnia 2012 roku do daty zwrotu lokalu (to jest do dnia 29 lutego 2012 roku) w przedmiotowym
lokalu panowaly temperatury ponizej 16° C. Po zapoznaniu sie z opiniami uzupeliajacymi bieglego, pozwana nadal
wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnoéci oraz podnosita watpliwoéci co do
przedstawionych przez bieglego wnioskow. Sad a quo stwierdzil, ze do powyzszych zastrzezen biegly ustosunkowal sie
w kolejnej pisemnej opinii uzupekniajacej i wskazal, iz sporzadzajac opinie w niniejszej sprawie byt zobligowany do
ustalenia okresu, w jakim panowaly niskie temperatury i okre$lenia ich wysoko$ci. Biegly wyjasnil, ze w calym okresie
uzytkowania lokalu przez pozwana nie ma w aktach zgloszenia, iz temperatura w lokalu byla za niska. Dokumenty za$
zebrane w aktach nie daja podstaw do ustalenia temperatur panujgcych w lokalu w okresie objetym sporem.

Ostatecznie Sad Rejonowy oddalil wnioski dotyczace dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego tej samej
specjalno$ci oraz o wylaczenie bieglego. Sad I instancji argumentowal, Ze okoliczno$¢, iz tre$é opinii nie zadowala
strony, nie jest uzasadnionym powodem przeprowadzenia dowodu z kolejnych opinii. Podkresdlil, ze sad nie jest
obowigzany dopusci¢ dowod z kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy ztozona opinia jest niekorzystna dla strony.
Odmienne za$ stanowisko oznaczaloby przyjecie, ze nalezy przeprowadzi¢ dowdd z wszystkich mozliwych bieglych, by
sie upewni¢, czy niektorzy z nich nie byliby takiego zdania jak strona, ktéra przeprowadzenie tego dowodu zaoferowala.
Sad meriti podkreélil, Ze nie jest uzasadniony wniosek strony o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego,
jezeli w przekonaniu sadu opinia wyznaczonego bieglego jest na tyle kategoryczna i przekonujaca, ze wystarczajaco
wyjaénia zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Potrzeba powolania innego bieglego powinna wynikaé
z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zloZzonej opinii. Sad a quo wyjasnil, ze
powyzszy poglad jest utrwalony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jak i sadow apelacyjnych. Nastepnie Sad Rejonowy
argumentowal, Ze zgodnie z art. 281 k.p.c. stronie przystuguje uprawnienie do zgloszenia zadania o wylaczenie biegltego
z przyczyn, z jakich mozna zgdac¢ wylaczenia sedziego (odestanie do art. 49 k.p.c.), w terminie prekluzyjnym od chwili
powziecia wiadomo$ci przez strone co do osoby wyznaczonej na bieglego do czasu ukonczenia przez bieglego czynnoéci
(utozsamianego z chwila zlozenia przez niego opinii lub zadanego ewentualnie przez sad ustnego wyjasnienia opinii —
art. 286 k.p.c.). W przypadku zgloszenia takiego wniosku dopiero po rozpoczeciu przez bieglego czynno$ci, na stronie
spoczywa takze obowiazek uprawdopodobnienia przestanek z art. 281 zd. drugie k.p.c. Wedlug orzecznictwa skutkiem
niezachowania wlaSciwego terminu do zlozenia takiego wniosku albo braku uprawdopodobnienia jest negatywne
postanowienie sadu w przedmiocie wylaczenia bieglego.

Odnoszac powyzsze rozwazania do opinii bieglego ztozonej w niniejszej sprawie, Sad I instancji wskazal, ze opinie te
nalezy uznac co do zasady za fachowa i rzeczowa. Sad meriti podkre§lil, ze hipotetyczny charakter opinii nie wynika z
przyczyn lezacych po stronie bieglego, a ze specyfiki sprawy oraz zaoferowanego przez strony materialu dowodowego.

W ocenie Sadu a quo do wydania opinii zgodnej z teza dowodowa biegly zmuszony byt do przyjecia ram czasowych,
w ktorych ocenial, w jakim stopniu podnoszone przez strone pozwang problemy z ogrzewaniem w lokalu wplywaé
mogly na konieczno$¢ obnizenia czynszu. Sad Rejonowy przyjal za bieglym, ze w sytuacji, gdy w lokalu uzytkowym
panuja temperatury nizsze niz 16° C, dochodzi do pogorszenie sie wlasciwos$ci uzytkowych lokalu. Jednak zdaniem
Sadu I instancji pozwana nie zaoferowala wystarczajacych dowodow, aby uznaé, ze hipoteza postawiona przez bieglego
zostala spelniona. W konsekwencji nie bylo podstaw by rozwaza¢ pozostale wnioski bieglego, w szczegolnosci te
dotyczace okresu, w ktorym nalezaloby obnizy¢ nalezno$¢ z tytulu najmu ze wzgledu na usterki nieruchomosci
oraz o jakie skladniki. Na marginesie Sad meriti wskazal, ze w niniejszym postepowaniu nie ujawniono przestanek
uprawdopodabniajacych konieczno$¢ wylaczenia bieglego. Wrecz przeciwnie zdaniem Sadu a quo po wystuchaniu
bieglego w tym zakresie nalezalo doj$¢ do odmiennych wnioskéw.

Przechodzac do osobowych Zrodel dowodowych, Sad Rejonowy wskazal, ze odméwil wiarygodnoéci zeznaniom
Swiadka M. J. w zakresie dotyczacym temperatur panujacych w spornym lokalu. Sad I instancji argumentowal,
ze z zeznan tego $wiadka wynikalo, iz jednorazowo dokonal pomiaru temperatury w lokalu. Swiadek twierdzil, ze
w grudniu w roku 2009 lub 2010 w lokalu panowala temperatura 5°C. Pomijajac fakt, ze okoliczno$é mierzenia
temperatury w lokalu przez klienta wydawacé by sie mogla doé¢ niezwykla, Sad meriti podniosl, iz z zeznan wskazanego
Swiadka wynikalo, ze bywal on w lokalu w charakterze goscia, co oznacza, iz lokal wowczas funkcjonowal, co wiecej



organizowano nawet S.. Ponadto w ocenie Sadu a quo nawet jezeli przyjaé, ze Swiadek odnotowal wskazana przez siebie
temperature, byla to sytuacja jednorazowa i nadal nie znana jest przyczyna takiej sytuacji. Sad Rejonowy zaznaczyt
rowniez, ze $wiadek M. J. wskazywal, iz po zalaniach i pozarach dzialalno§¢ w spornym lokalu nie byla prowadzona,
zeznal jednak, iz nie wie, jak dlugo to trwalo. Zdaniem Sadu meriti w tym zakresie zeznania §wiadka nalezalo pomina¢,
jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia. W ocenie Sadu I instancji w znacznej mierze nieprzydatne dla rozstrzygniecia
okazaly sie takze zeznania Swiadka P. W., ktory nie posiadal wiedzy co do kwestii finansowych zwigzanych z lokalem,
czy funkcjonowania lokalu po zalaniach oraz okoliczno$ci zglaszania administracji problemu niskich temperatur.
Swiadek nie pamietal takze, ile czasu zajelo mu malowanie lokalu po jednym z zalan. Sad Rejonowy nie dal rowniez
wiary zeznaniom strony pozwanej w zakresie, w jakim twierdzono, ze przed podpisaniem umowy najmu nie bylo
mozliwo$ci zbadania kwestii ogrzewania w lokalu. Sad I instancji wskazal, ze pozwana sama przyznala, iz przed
finalizacja umowy byla w lokalu, a twierdzenia, ze wplyw na ocene mial fakt, iz zgromadzeni w lokalu byli ubrani
w zimowe ubrania, wydaje sie niewystarczajacy. Zdaniem Sadu meriti pozwana mogla swobodnie sprawdzi¢ stan
grzejnikow, czy sa gorace, a po chwili przebywania w lokalu trudno$ci nie powinna réwniez przysparza¢ ocena
temperatury w nim panujacej. Zdaniem Sadu Rejonowego w sprzecznoSci z pozostalym materialem dowodowym
stoja natomiast twierdzenia pozwanej co do tego, ze Fundacja nie prowadzila zadnych prac remontowych instalacji
grzewczej. Zgodnie bowiem z notatka stuzbowa sporzadzong w dniu 16 stycznia 2012 roku, czyli w okresie przed
zdaniem spornego lokalu powodowi, pracownik Zakladu (...) wskazal, ze w spornym lokalu, wykonano prace
remontowo- budowlane, w tym dokonano przerobek instalacji c.o. O sytuacji takiej posrednio wiedziala takze Swiadek
J.P..

W ocenie Sadu I instancji pozwana nie udowodnila takze za jaki okres lokal byl rzeczywiScie wylaczany z uzytku
po kazdym z zalan, czy pozaréw. Pozwana ograniczyla sie tylko do wlasnych twierdzen, ze usuwanie skutkow zalan
trwato kazdorazowo miesigc, a skutkdw drugiego z pozaréw 5 tygodni. Sad meriti podkreélil, ze sama pozwana
wskazywala, iz pierwszy z pozaréw byl wynikiem podpalenia. W ocenie Sadu a quo trudno zatem skutki tego
podpalenia przypisaé stronie powodowej. Dokonujgc ustalen faktycznych w rozstrzyganej sprawie Sad Rejonowy
pominal zaznania pozwanej dotyczace prac modernizacyjnych wykonanych przez Fundacje w spornym lokalu, jako nie
zwiazane bezposrednio z przedmiotem orzekania. Sad I instancji oddalit wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci na okoliczno$é wysokosci naleznoéci z tytutu czynszu i oplat za media, naleznych
powodowi z tytulu najmu przedmiotowego lokalu przez pozwang za okres od dnia 1 stycznia 2011 roku do dnia 29
lutego 2012 roku, argumentujac, ze na okoliczno$c¢ te wskazywaly zarébwno umowa jak i aneksy do niej, jak i faktury
wystawiane przez strone powodowa, ustalenie okoliczno$ci nie wymagalo zatem wiadomo$ci specjalnych. Zdaniem
Sadu Rejonowego powdd dostarczyt dowodow, z ktérych wynika wysoko$é czynszu za sporny lokal w poszcezegolnych
okresach. Jednakze zlozone przez powoda zestawienie tych nalezno$ci (k. 30-31 verte) nie moglo zostaé przez Sad
meriti uwzglednione. Powdd nie udowodnil, z czego wynikaja wartoSci przyjete dla konta na dzien 1 stycznia 2011
roku, nie wskazal takze jak zaliczane byly wplaty dokonywane przez pozwanag, a wysoko$¢ przypisu ze stycznia 2011
roku nie znajduje potwierdzenia w umowie stron. Tym samym Sad a quo uznal, Ze ciazy na nim zobowigzanie aby
przeliczy¢ nalezny powodowi czynsz, biorac pod uwage tresé zawartej przez strony umowy najmu i zalaczonych do niej
aneksow, a takze tre§¢ faktur VAT wystawianych przez powoda i wplaty dokonane przez pozwang. W szczegolno$ci w
ocenie Sadu Rejonowego powinien on zweryfikowaé sposdb naliczenia przez powoda odsetek za zwloke. Sad I instancji
wyjasnil, ze przy ustalaniu terminu naliczania naleznosci odsetkowej, kierowal sie zapisem umowy najmu, zgodnie
z ktérym czynsz najmu i oplaty eksploatacyjne mialy by¢ platne do 10—go dnia kazdego miesigca. Ostatecznie Sad
meriti uznal, ze:

+ wstyczniu 2011 roku nalezno§é pozwanej wzgledem powddki wynosita 2.804,70 zl. Pozwana w dniu 8 lutego 2011
roku dokonala wplaty w wysoko$ci 4.500 zl, zatem odsetki ustawowe za zwloke w okresie od dnia 11 stycznia 2011
roku do dnia 8 lutego 2011 roku wyniosly 28,97 zk. Po zaliczeniu powyzszej wplaty na poczet nalezno$ci glownej
i odsetek na koncie lokalu pozostala kwota 1.666,33 zl;

« w lutym 2011 roku nalezno$é pozwanej wzgledem powo6dki wynosita 3.073,16 zk. W dniu 10 lutego 2011 roku na
koncie znajdowala sie kwota 1.666,33 zl nadplaty, po zaliczeniu kt6rej na poczet czynszu, powodce pozostawala



nadal kwota 1.406,83 zl do zaplaty. Od kwoty tej od dnia 11 lutego 2011 roku liczy¢ nalezalo odsetki za opdznienie.
Kolejnej wplaty powodka dokonala w dniu 8 marca 2011 roku w wysokoéci 4.500 zl. Zatem odsetki ustawowe za
powyzszy okres wyniosly 13,03 z}. Po uwzglednieniu zalegloéci na koncie pozostawalo 3.080,14 zl nadplaty;

« w marcu 2011 roku wierzytelno$¢ powodki wynosila 3.073,16 zt - kwota ta pokryta zostala w pelni z biezacej
nadplaty, z ktorej pozostalo 6,98 zl;

« na poczet naleznoSci za kwiecien 2011 roku (3.073,16 z}) zaliczy¢ nalezalo powyzsza kwote nadplaty, co dawalo
kwote 3.066,18 zl. Od kwoty tej od dnia 12 kwietnia 2011 roku (termin zaplaty przypadal na niedziele) nalezalo
nalicza¢ odsetki ustawowe za zwloke. Pozwana dokonala wplaty w dniu 21 kwietnia 2011 roku w wysoko$ci 3.000
z}. Odsetki ustawowe za okres od dnia 12 kwietnia 2011 roku do dnia 21 kwietnia 2011 roku wyniosly 10,92 z}. Po
uwzglednieniu dokonanej wplaty na poczet naleznosci gléwnej, na koncie istnialo zadluzenie w wysokosci 66,18
zl. Od kwoty tej od dnia 22 kwietnia 2011 roku liczone byly odsetki ustawowe;

« wmaju 2011 roku odsetki ustawowe od kwoty naleznoS$ci gléwnej 3.073,16 zt w okresie od dnia 11 maja 2011 roku
do dnia 14 czerwca 2011 roku wyniosly 38,31 zl;

+ nalezno$¢ za czerwiec 2011 roku wynosila 3.638,79 zl, gdyz uwzglednieniu podlegala faktura korygujaca z dnia
6 czerwca 2011 roku wystawiona na kwote 565,63 zl. Pozwana dokonala wplaty w dniu 14 czerwca 2011 roku w
wysokosci 3.800 zh. Zatem odsetki ustawowe od kwoty 3.638,79 zl za okres zwloki od dnia 11 czerwca 2011 roku
do dnia 14 czerwca 2011 roku wyniosly 5,18 zI. Dokonana przez pozwana wplata pokryla zalegloSci czynszowe
za kwiecien 2011 roku (66,18 zl) oraz za maj 2011 roku (3.073,16 zl). Po wskazanych rozliczeniach na koncie
pozostala kwota 660,66 zl na pokrycie naleznoéci z tytulu czynszu za czerwiec 2011 roku (po korekcie). Zadtuzenie
wyniosto tym samym 2.978,13 z}. Odsetki ustawowe od kwoty 3.638,79 z} za okres od dnia 11 czerwca 2011 roku
do dnia 14 czerwca 2011 roku wyniosly 5,18 zl. Odsetki od kwoty 66,18 zl za okres od dnia 22 kwietnia 2011 do
dnia 14 czerwca 2011 roku wyniosly 1,27 z}. Natomiast odsetki od kwoty 3.073,16 zt za okres od dnia 11 maja 2011
roku do dnia 14 czerwca 2011 roku wyniosly 38,31 zl. Odsetki od kwoty 2.978,13 zl za okres od dnia 15 czerwca
2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku wyniosly 555,81 zl.

» w kolejnych okresach rozliczeniowych, od lipca do grudnia 2011 roku naleznoé¢ pozwanej wzgledem powoda
wynosila kazdorazowo po 3.073,16 zL. W okresie tym pozwana nie dokonywata zadnych wplat. Zatem odsetki
ustawowe za zwloke w poszczego6lnych miesigcach wyniosty:

- za okres od dnia 12 lipca 2011 roku (termin zaplaty przypadal na niedziele) do dnia 19 listopada 2012 roku - 543,99 zl;
- za okres od dnia 11 sierpnia 2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku - 511,15 zl;

- za okres od dnia 11 wrze$nia 2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku - 477,22 zl;

- za okres od dnia 11 pazdziernika 2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku - 444,39 z};

- za okres od dnia 11 listopada 2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku - 410,46 zl;

- za okres od dnia 11 grudnia 2011 roku do dnia 19 listopada 2012 roku - 377,62 zl;

+ w styczniu 2012 roku nalezno$¢ z tytulu najmu spornego lokalu wynosita 3.083,79 zl (zgodnie z aneksem z dnia
2 grudnia 2011 roku). Odsetki ustawowe od tej kwoty wyniosly za§ w okresie od dnia 11 stycznia 2012 roku do
dnia 19 listopada 2012 roku kwote 344,88 zl;

« w lutym 2012 roku pozwana zajmowata lokalu bez tytulu prawnego i obciazala ja kwota 2.774,49 zl, od ktorej
odsetki ustawowe w okresie od dnia 11 lutego 2012 roku do dnia 19 listopada 2012 roku wyniosly 279,65 zl.

Sad Rejonowy wskazal, ze przy powyzszym wyliczeniu nie uwzglednil faktur korygujacych z: wrzeénia 2011 roku (k.42)
— dotyczacej faktury z dnia 2 grudnia 2010 roku (1.127,22 zl) oraz faktury z czerwca 2011 roku (k.46) - dotyczacej



faktury z dnia 2 grudnia 2010 roku (412,98 z1), gdyz jak wynika z ich tresci odnosza sie one do naleznos$ci powstatych
przed okresem objetym powbddztwem. Sad I instancji podnidsl, ze ostatecznie suma naleznoSci glownej wyniosta kwote
27.943,98 zl za$ odsetki ustawowe kwote 4.046,39 zl, co daje lacznie 31.990,37 zL. Na marginesie Sad meriti podniost,
ze dokonujac powyzszych rozliczeh mial na uwadze tre$¢ art. 451 k.c. oraz o§wiadczenia powoda zawarte w tre$ci wplat.
Kapitalizujac odsetki od niezaptaconych naleznosci z tytulu czynszu i odszkodowania za bezumowne korzystanie, Sad
a quo przyjal termin wskazany przez strona powodowa, to jest termin wystawienia spornego zestawienia.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy uznal powodztwo za zasadne w przewazajacej czeSci.
Sad I instancji argumentowal, ze pow6d w niniejszym procesie domagal sie od pozwanej zaplaty czynszu najmu
oraz spelnienia Swiadczenia, ktore okreslit jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwana z lokalu
uzytkowego, ktory byl przedmiotem umowy najmu z dnia 23 marca 2009 roku, a nadto zaplaty oplat zwigzanych z
korzystaniem z lokalu za czas trwania stosunku najmu oraz okres objety zadaniem ,odszkodowania”. Pozwana nie
kwestionowala faktu zawarcia umowy najmu lokalu, przyznata takze, ze zalegala z platnoéciami, jednakze wskazala, ze
nieplacenie za lokal bylo z jej strony dzialaniem majacym wymusié na administracji rozwiazanie problemu zwigzanego
ztemperatura panujaca w lokalu. W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana podniosta natomiast, ze kwota dochodzona
przez powoda podlegaé powinna zmniejszeniu, po pierwsze ze wzgledu na niedogrzanie lokalu w okresach zimowych,
po drugie na konieczno$¢ wylaczenia lokalu z uzytkowania po zalaniach lokalu i pozarach. W toku postepowania
pozwana sprecyzowala, ze za okres nieprzydatnosci lokalu do uzytku, czynsz i oplaty eksploatacyjne powinny zostaé
pomniejszone o kwote 21.761,53 zl. Sad meriti wyjas$nil, ze zgodnie z zasadami obowigzujacymi w procedurze cywilnej
powdd powinien wykazaé zrédlo zobowigzania pozwanej do zaplaty spornego czynszu oraz jego wysoko$¢, a na
pozwanej spoczywal ciezar udowodnienia, ze najmowany lokal posiadal wade ograniczajaca przydatno$é lokalu do
umoéwionego uzytku oraz za jaki okres i w jakim zakresie co do naleznoS$ci za najem (art. 664 § 1 k.c.). Sad a quo
wskazal, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie zaplaci¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Na podstawie dokumentéw zlozonych przez powoda Sad Rejonowy ustalil, ze w okresie od stycznia 2011 roku
do lutego 2012 roku pozwana zobowigzana byla do zaptaty oplat wynikajgcych z umowy najmu z dnia 23 marca
2009 roku (nastepnie aneksowanej) w wysoko$ci 31.990,37 z1. W ocenie Sadu I instancji powdd wywigzat sie tym
samym z obowigzku wykazania tych okoliczno$ci. W tej sytuacji pozwana wina wykazaé, ze wada lokalu wystepowala,
przez jaki czas i w jakiej wysoko$ci uzasadniala obnizenie czynszu. Sad meriti argumentowal, ze rzecz oddana do
uzywania powinna by¢ wydana w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 k.c.). Jezeli rzecz ma wady,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Roszczenie to jednak nie przystuguje,
gdy w chwili zawarcia umowy najemca wiedzial o wadach (art. 664 § 11 3 k.c.). Sad a quo wyjasnil takze, ze art.
664 k.c. wprowadza odmienne skutki w przypadku wad ograniczajacych przydatnoé¢ przedmiotu najmu (§ 1) od
wad uniemozliwiajacych jego uzywanie, albo pézniej powstalych (§ 2). Zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta
ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad. Stosownie za$ do art. 664 § 2 k.c., jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady,
ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy
mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungé sie nie dadza,
najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Sad Rejonowy podkreslil, ze cytowane
przepisy nie stanowig o prawie najemcy do powstrzymania sie z zaplata czynszu, a jedynie przewidujg szczeg6lne
roszczenia najemcy, pozwalajace w okreslonych przypadkach na zagdanie obnizenia czynszu lub wypowiedzenie najmu
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Przepis art. 664 § 1 k.c. nie daje najemcy prawa do powstrzymania
sie w ogole z zaplata czynszu. Innymi slowy, w przypadku wady uzasadniajacej obnizenie czynszu, najemca jest
uprawniony do wystapienia z zagdaniem ustalenia obnizenia czynszu przeciwko wynajmujacemu, o ile ten dobrowolnie
nie uwzgledni takiego zadania. W ocenie Sadu I instancji, w sytuacji, w ktérej dochodzi do procesu o zaplate czynszu,
okolicznoS$ci uzasadniajace jego obnizenie winny podlega¢ badaniu przez sad, mimo nie wystgpienia wczesniej z
powdbdztwem najemcy o ustalenie. Majac na uwadze powyzsze Sad meriti wskazal, ze w niniejszej sprawie pozwana
nie konstruowata zadnego roszczenia o charakterze odszkodowawczym, ograniczajac sie jedynie do twierdzenia, iz nie
placila czynszu w pelnej wysokoéci z uwagi na wade lokalu i nie jest od niej nalezny czynsz w wysoko$ci zagdanej przez
powddke z uwagi na te wade. Sad a quo argumentowal zatem, ze zgodnie z tredcia art. 664 § 1 k.c., obnizenie czynszu



musi by¢ odpowiednie do rodzaju wad w czasie ich trwania. Wskazal, ze zgodnie z pogladem przyjetym w literaturze
najemca moze zwolni¢ sie w calo$ci od obowigzku uiszczania oplat za centralne ogrzewanie, w sytuacji tak slabego
ogrzania lokalu, ze mozna je bylo uzna¢ za calkowicie bezuzyteczne. Sad Rejonowy zaznaczyl jednak, ze pozwana nie
wysuwala uprawnienia do calkowitego odstgpienia od czynszu najmu. Zdaniem Sadu I instancji, poniewaz pozwana
swoja wierzytelno$¢ wigzala z niewywigzaniem sie przez powoda z1aczacej strony umowy najmu, a zatem jej roszczenia
ztego tytulu nalezalo rozpatrywaé w oparciu o przepis art. 664 § 1 k.c. Sad meriti argumentowal, ze odpowiedzialno$¢ z
tytulu rekojmi za wady rzeczy najetej jest niezalezna od winy wynajmujgcego oraz od jego wiedzy o wadach, a zatem ma
charakter obiektywny, jednak nie zwalnia najemcy od wykazania, ze rzecz ma wady. W ocenie Sadu a quo pozwana nie
sprostala cigzacemu na niej obowigzkowi dowodowemu, ani w zakresie zadan zwigzanych z konieczno$cia wylaczenia
lokalu z uzytkowania na skutek zalan i pozaréw, ani w zakresie wykazania, iz lokal mial wady ograniczajace jego
przydatnos¢ czy tez uniemozliwiajace jego uzywanie przewidziane w umowie. Sad Rejonowy wskazal, ze w wypadku
pierwszego z zadan pozwana praktycznie poprzestala na opisaniu okoliczno$ci pozaréw i zalan, do ktorych doszto w
lokalu oraz o$wiadczeniu, iz w zwigzku z wystgpieniem szkdd nie mogla korzysta¢ z lokalu. Tym samym - zdaniem
Sadu I instancji - pozwana nie udowodnila odpowiedzialno$ci powoda za powyzsze zdarzenia ani zakresu szkody,
nie precyzujac tak sformutowanego zgdania w zaden sposbéb. Natomiast odno$nie zarzutu opartego na art. 644 k.c.,
Sad meriti podkreslil, ze pozwana nie wykazala, iz w lokalu nieustannie panowala temperatura ponizej 16 ° C, a jak
wynika z opinii bieglego tylko w przypadku maksymalnie takiej temperatury méwié¢ mozna o niemoznoéci korzystanie
z lokalu. Ze zgromadzonych dowodéw nie wynika jaka temperatura i w jakich okresach utrzymywala sie w lokalu.
Sad a quo argumentowal, ze niewatpliwie, zdarzalo sie, iz w lokalu bylo zimno, ale okoliczno$¢ ta nie zostala przez
pozwang dostatecznie sprecyzowana. Pozwana nie wykazala réwniez, ze temperatury panujace wlokalu byty wynikiem
istniejacych wad technicznych. Reasumujac, zdaniem Sadu Rejonowego, pozwana powinna wykazaé, iz przedmiot
najmu mial wady i ze w czasie ich istnienia przydatno$¢ wynajmowanego pomieszczenia do uméwionego uzytku ulegla
zmniejszeniu w takim stopniu, w jakim domaga sie obnizenia czynszu. Okoliczno$ci tych pozwana w zaden sposéb nie
wykazala. Sad I instancji argumentowal, Ze negatywne skutki braku inicjatywy w powolywaniu faktéw oraz dowodéw
obcigzaja strone, ktora z danych faktow wywodzi okreslone skutki prawne. Z powyzszych wzgledéw - w ocenie Sadu
meriti - zarzuty pozwanej musialy podlega¢ oddaleniu jako nieudowodnione, natomiast zadanie powoda nalezalo
uzna¢ za zasadne do wysokosci 31.990,37 zl. W pozostalym zakresie Sad a quo oddalil pow6dztwo jako bezpodstawne.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., argumentujac, ze powod wygral
proces nieomal w caloéci i w zwiazku z tym nalezy mu sie pelny zwrot kosztéw w wysokoéci 4.847 z1, na ktbra to
kwote sklady sie: 1.647 z} - tytulem oplaty od pozwu, 2.400 zl - tytulem kosztow zastepstwa prawnego oraz 800 zl —
tytulem zaliczki na opinie bieglego. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa prawnego powoda Sad I instancji ustalil w oparciu
0 § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

O niepokrytych przez strony wydatkach na opinie bieglego w wysoko$ci 2.123,32 zl, Sad Rejonowy rozstrzygnal w
punkcie 4. wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych w zwigzku z art. 100 zd. 2 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci pozwang, jako strone przegrang. Natomiast w
punkcie 5. wyroku, stosownie do art. 84 ust. 2 w zw. z art. 80 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad
Iinstancji zwroécil pozwanej niewykorzystana zaliczke uiszczona na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.000 zl.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyla pozwana, zaskarzajac wyrok w czesci w zakresie pkt 1., 3. 1 4. sentencji.
Zaskarzonemu wyrokowi skarzaca zarzucila:

1. naruszenie przepiséw postepowania, to jest art. 232 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie wysoko$ci
roszczenia na podstawie dokumentow, ktore nie zostaly zgloszone jako dowody, gdyz tym samym nie mozna uznacé,
iz znajdowaly sie formalnie w materiale dowodowym, w sytuacji, kiedy Sad I instancji wyraznie stwierdzil, ze dowody
zgloszone przez strone powodowa nie sg wystarczajaca podstawa do ustalenia zasadno$ci roszczenia;



2. naruszenie przepisOw postepowania, to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna a nie swobodna ocene materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie i uznanie za niewiarygodne zeznan Swiadka M. J. oraz M. K. zeznajgcej w
charakterze pozwanej, w zakresie panujacej w wynajmowanym lokalu niskiej temperatury, a takze wskazan opinii
bieglego w zakresie, w jakim wskazal na zasadno$¢ obnizenia czynszu i oplat eksploatacyjnych za korzystnie z
wadliwego lokalu;

3. naruszenie prawa materialnego, to jest art. 664 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i odmowe obnizenia
czynszu i oplat eksploatacyjnych za okresy od stycznia do marca 2011 roku i od pazdziernika 2011 roku do lutego 2012
roku, w sytuacji kiedy lokal w tym okresie nie nadawal sie do uméwionego uzytku z powodu panujacych temperatur
a takze czasowego wylaczenia z uzywania z powodu pozaru;

4. naruszenie prawa materialnego, to jest art. 6 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, iz powod
udowodnit istnienie oraz wysoko$¢ zadtuzenia z tytulu czynszu, pomimo nieprzedstawienia na okoliczno$é wysokosci
zadluzenia dowodow.

W konsekwencji zgloszonych zarzutéw apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 26 kwietnia 2016 roku (data wplywu do Sadu) powd6d wniost o oddalenie apelacji
pozwanej oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 28 kwietnia 2016 roku pelnomocnik pozwanej poparl apelacje i wnidst o zasadzenie
kosztow postepowania za I Il instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Zaskarzony wyrok Sadu I instancji zostal wydany w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to
ustalenia Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych
przepisoOw prawa materialnego. Zarzuty skarzacej nie zastluguja wiec na uwzglednienie.

Poniewaz rola Sadu II instancji nie jest powielanie trafnych wywodow Sadu
I instancji, ktérych skarzaca nie zdotala skutecznie podwazy¢, niniejsze uzasadnienie nalezalo ograniczy¢ stricte do
zarzutow apelacji.

Chybiony jest podniesiony przez pozwana w punkcie 1. petitum apelacji zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art.
232 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie w rozstrzyganej sprawie ustalen faktycznych w oparciu o faktury
VAT znajdujace sie w aktach sprawy na kartach 35-40, 43-45, 48-52, podczas gdy wskazane dokumenty nie zostaly
zgloszone jako dowody. W uzasadnieniu zlozonego $rodka odwolawczego pozwana wyjasnila, ze zarébwno w pozwie
jak i dalszych pismach procesowych wymienione faktury VAT nie zostaly zgloszone jako dowody w sprawie, tym
samym Sad I instancji nie mégl na ich podstawie dokonaé ustalen faktycznych. Zdaniem Sadu Odwolawczego, z lektury
wywiedzionej przez pozwang apelacji wynika zatem, ze w ocenie skarzacej Sad Rejonowy bezzasadne dopuscil z urzedu
wymienione dowody z dokumentéw, o ktoérych przeprowadzenie nie wnosila zadna ze stron niniejszego procesu.
Przy tak rozumianym zarzucie zupelie niezrozumiale dla Sagdu Okregowego pozostaje stanowisko pozwanej, iz Sad
I instancji naruszyl w ten sposob art. 233 § 1 k.p.c., bowiem powinien odnie$¢ sie jedynie do dowodéw prawidlowo
zgloszonych przez strony za wskazaniem okolicznoéci, ktére przy pomocy danego Srodka dowodowego majg byc
wykazane.



Bezspornym w sprawie jest, ze powod dochodzi zaplaty czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych, zwigzanych
z oddaniem pozwanej w najem lokalu uzytkowego, polozonego w budynku przy ulicy (...) w L., a po rozwigzaniu
tej umowy — odszkodowania z tytulu bezumownego zajmowania przedmiotowego lokalu. Powdd zalaczyt do pozwu
umowe najmu z dnia 23 marca 2009 roku, zawarte aneksy do tej umowy (niekwestionowane przez pozwang) jak
i faktury rozliczeniowe wystawione w oparciu o ustalenia stron wskazane w umowie, zmodyfikowane zawartymi
aneksami. Oczywistym jest, ze dokumenty te zostaly zlozone celem wykazania zasadno$ci dochodzonego roszczenia
jak rowniez jego wysoko$ci. Nie byto bowiem zadnego innego celu skladania tych dokumentéw. Sam zatem fakt,
ze powod nie wymienil w treéci pozwu tych dokumentéw rozliczeniowych jako dowodéw, nie pozbawia ich tego
charakteru i nie daje podstaw do twierdzenia, ze Sad Rejonowy bezzasadne dopuécil z urzedu wymienione dowody
z dokumentow.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. — jest rowniez chybiony. W mys$] powolanego przepisu sad ocenia wiarygodno$c
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Ocena dowodoéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwoéé faktow, z ktérych
strony wywodza skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz
negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci
i mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie
faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania
sedziego, powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami
dowodowymi. Powinna ona odpowiadaé regutom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z
okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu
na podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow
przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona. Nadto
nalezy wskaza¢, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga okre§lenia,
jakich to konkretnie uchybien dopuscit sie sad orzekajacy, naruszajac tym samym zasady logicznego rozumowania
badz wskazania dos§wiadczenia Zyciowego w toku wyprowadzania wnioskdw w oparciu o przeprowadzone dowody.
Formulujacy taki zarzut powinien zatem okreslié, jaki konkretnie dowdd i z naruszeniem jakich doktadnie wskazanych
kryteriow sad ocenil niewlasciwie. Nie moze to byé natomiast zarzut wynikajacy z samego niezadowolenia strony z
tresci orzeczenia, przy jednoczesnym braku argumentacji jurydyczne;j.

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, ze — wbrew twierdzeniom apelujacej — w okolicznoéciach
rozpoznawanej sprawy Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony
material dowodowy i nie naruszyt przy tym dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena
materiatu dowodowego jest w calosci logiczna i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, za$ podniesione w
tym zakresie w apelacji zarzuty stanowig w istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i
nieobarczonymi bledami ustaleniami Sadu pierwszej instancji. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze w ocenie Sadu
Okregowego analiza treSci apelacji uzasadnia stwierdzenie, ze argumentacja strony skarzacej podporzadkowana
jest z gory przyjetej tezie o nieprawidlowosci ustalen faktycznych, wynikajacej z niezadowolenia z tresci zapadlego
rozstrzygniecia. Whrew twierdzeniom pozwanej nie sposéb uzna¢, ze Sad Rejonowy naruszyl art. 233 § 1 k.p.c.,
gdyz w ocenie materialu dowodowego wyszedl ponad dowody zglaszane przez powoda. Przyjmujac nawet koncepcje
skarzacej, ze nie mozna wymagaé¢ od Sadu aby odgadywal cel w jakim sklada sie dokumenty w sprawie, z calg
stanowczoscig nalezy podkresli¢, ze Sad Rejonowy uznajac, ze na nim ciazy zobowiazanie aby przeliczy¢ nalezny
powodowi czynsz, biorac pod uwage tre$¢ zawartej przez strony umowy najmu i zalaczonych do niej anekséw i wplaty
dokonane przez pozwang dokonal szczegblowego rozliczenia nalezno$ci za caly sporny okres, weryfikujac jednoczeénie
sposo6b naliczenia przez powoda odsetek za op6znienie. Sad I instancji wskazal przy tym, ze przy ustalaniu terminu



naliczania nalezno$ci odsetkowej, kierowal sie zapisem umowy najmu, zgodnie z ktérym czynsz najmu i oplaty
eksploatacyjne mialy by¢ platne do 10—go dnia kazdego miesigca. Pozwana nie zakwestionowala w wywiedzionej
apelacji prawidlowosci pod wzgledem rachunkowym rozliczenia dokonanego przez Sad I instancji. Natomiast sam
fakt, ze strona powodowa zlozyla wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosSci na
okoliczno$é ustalenia wysokoSci zadluzenia — w ocenie Sagdu Okregowego — nie pozwala na formulowanie wniosku, ze
przyznala tym samym, ze dowdd z faktur nie zostal zgloszony, a w konsekwencji nie powinien by¢ brany pod uwage
przez Sad. Sad Rejonowy slusznie uznal, Ze na okoliczno$¢ wysokos$ci zadluzenia w spornym okresie wskazywaly
zaréwno umowa jak i aneksy do niej (takze faktury wystawiane przez strone powodowa), zatem ustalenie wysokosci
zadluzenia nie wymagalo wiadomosci specjalnych.

W ocenie Sadu IT instancji sformulowany w apelacji zarzut poczynienia przez Sad Rejonowy dowolnej oceny materiatu
dowodowego i bezzasadne uznanie za niewiarygodne zeznan §wiadka M. J. oraz przestuchanej w charakterze pozwanej
M. K. w zakresie panujgcej w wynajmowanym lokalu niskiej temperatury — a w konsekwencji naruszenie przepisu art.
233 § 1 k.p.c. — jest robwniez chybiony. Sad Rejonowy zasadnie bowiem odmoéwil wiarygodnoéci zeznaniom $wiadka
M. J. w tej czeéci. Swiadek ten twierdzil, ze jednorazowo dokonal pomiaru temperatury w lokalu, ktéra w grudniu w
roku 2009 lub 2010 wynosita 5°C. Swiadek nie potrafil jednak wskaza¢, w ktérym roku taka sytuacja miala miejsce,
ale co wazniejsze z zeznan jego wynika, ze bywat w lokalu w charakterze go$cia, co oznacza, ze lokal funkcjonowal.
Stusznie uznal Sad Rejonowy, ze nawet gdyby przyjac, ze $wiadek dokonal pomiaru temperatury i ja odnotowal, to
byla to sytuacja jednorazowa i nie jest znana jej przyczyna.

Sad Rejonowy zasadnie nie dal rowniez wiary zeznaniom M. K. w zakresie, w jakim twierdzila o panujacej w
lokalu niskiej temperaturze. Gdyby bowiem niska temperatura uniemozliwiala pozwanej prowadzenie dzialalnoSci
w wynajetym lokalu, to niewatpliwie dazylaby ona do jak najszybszego rozwiazania umowy. Tymczasem zawarta w
dniu 23 marca 2009 roku umowa zostala rozwigzana dopiero ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 roku. Sprzeczne z
zasadami logicznego mys$lenia i do§wiadczenia zyciowego jest stawianie wniosku, ze osoba prawna jaka jest pozwana
Fundacja przez taki okres czasu decyduje sie na prowadzenie dziatalnoéci w lokalu niespelniajacym podstawowych
wymagan w zakresie ogrzewania i nie stara sie rozwigzaé w jakikolwiek sposob tego problemu, jak tez nie domaga sie
chociazby obnizenia wysokoS$ci naleznos$ci czynszowych i eksploatacyjnych. Reprezentantem pozwanego byla osoba
wyksztalcona (nauczyciel akademicki — k. 116), posiadajaca do§wiadczenie w prowadzeniu dzialalnoéci gospodarcze;j.
Nie byla to wiec osoba naiwna, oderwana od rzeczywistoéci, nieznajaca zasad reklamacji, niepotrafiaca zapozna¢ sie
z zawarta umowa ze zrozumieniem jej treéci. Nieprawdopodobnym jest zatem, aby mimo utrzymywania sie w lokalu
sarktycznych temperatur” pozwana tolerowala w milczeniu taki stan. Problem utrzymujacych sie niskich temperatur
zostat zgloszony dopiero w piSmie z dnia 28 grudnia 2011 roku — we wniosku skierowanym do Prezydenta Miasta o
umorzenie zalegltego czynszu, co uzasadnia twierdzenie, ze nie byt on istotny dla funkcjonowania lokalu.

Pozwana twierdzi, ze biegly w swojej opinii wskazal na zasadnoé¢ obnizenia czynszu oraz oplat eksploatacyjnych w
calo$ci, w sytuacji zaistnienia wad uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu. Tymczasem w tej czesci opinia wydana
przez bieglego ma charakter jedynie hipotetyczny. Jak bowiem podkreslil biegly w uzupeliajacej opinii pisemne;j
z dnia 27 czerwca 2014 roku ,biegly w swojej opinii z dnia 04.111.2014 roku hipotetycznie przyjal, iz w wypadku
uznania za prawdziwa informacji o panujacych za niskich temperaturach w przedmiotowym lokalu — w oparciu o
pismo pozwanej do Prezydenta Miasta L. z dnia 27.XII.2011 roku (a nie skierowanym do zarzadcy nieruchomosci),
pozwana winna by¢ zwolniona z oplat czynszowych”. Nastepnie biegly wprost wskazal, ze ,kwota nienalezna
powodowi (obnizenie czynszu o 3.861,81 zl) zostala ustalona przy hipotetycznym zalozeniu, iz faktycznie w okresie od
20.XII.2012 roku do daty zwrotu przedmiotowego lokalu tj. 29.11.2012 roku panowaly w nim temperatury nizsze od
16°C” (k. 216). Jednocze$nie biegly zwracal uwage, ze w aktach sprawy nie znajduje sie zadne pismo dotyczace okresu
od dnia 23 marca 2009 roku (data zawarcia umowy) do dnia 277 grudnia 2011 roku, w ktérym pozwana sygnalizowalaby
panujace niskie temperatury. Za czysto hipotetycznym wyliczeniem bieglego przemawia rowniez tre$¢ pisma pozwanej
z dnia 9 grudnia 2011 roku, ktérym pozwana zwrdcila sie do powoda o rozwigzanie umowy (k. 28). W piSmie tym
pozwana wystapila rowniez o umorzenie zalegtoéci z powodu nieplacenia czynszu, z uwagi na fakt przyczynienia sie



do istotnego podwyzszenia wartoSci lokalu, nie wspominajac nawet o jego niedogrzaniu. Takie samo uzasadnienie
pros$by o umorzenie zaleglo$ci czynszowych zawieralo pismo pozwanej z dnia 16 grudnia 2011 roku (k. 27).

Sad I instancji poczynil ustalenia faktyczne na podstawie caloksztalttu zgromadzonych w toku postepowania dowodéw,
w tym przedlozonych dokumentéw i opinii bieglego sadowego, ktorych wiarygodno$éé i moc dowodowa zostala przez
ten Sad oceniona w sposéb prawidlowy i nie wykraczala poza granice swobodnej oceny dowodéow.

W tej sytuacji kwestionowanie w apelacji wartoSci dowodowej dokumentéw i przeciwstawianie poczynionym na
ich podstawie ustaleniom faktycznym przeciwnych, korzystnych dla skarzacej twierdzen, wywodzonych ogélnikowo
z twierdzen o ustaleniu stanu faktycznego w oparciu o niezgloszone przez strone dowody nie moglo odnie$é
oczekiwanego przez apelantke skutku.

Reasumujge, jesli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
dos$wiadczeniem zyciowym, co mialo miejsce w niniejszej sprawie, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej
oceny dowodéw i musi sie osta¢, choctby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Jedynie wowczas, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskoéw ze zgromadzonego materialu
dowodowego lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona. Innymi stowy, przeprowadzona przez sad ocena dowodow
moze by¢ skutecznie podwazona w przypadku gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami.
Z calg stanowczo$cig podkreéli¢ nalezy, iz nie jest wystarczajacym uzasadnieniem zarzutu naruszenia normy art.
233 § 1 k.p.c. przedstawienie przez strone skarzaca wlasnej oceny dowodéw i wyrazenie dezaprobaty dla oceny
prezentowanej przez sad pierwszej instancji. Skarzacy ma obowigzek wykazania naruszenia przez sad paradygmatu
oceny wynikajacego z art. 233 § 1 k.p.c. (a zatem wykazania, ze sad a quo wywiédl z materialu procesowego
wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub do$wiadczenia zyciowego, wzglednie pominal w swojej ocenie istotne
dla rozstrzygniecia wnioski wynikajace z konkretnych dowodéw - grupy dowodéw). (tak. m.in. Sad Apelacyjny w
Warszawie w wyrokach z dat: 9 maja 2013 roku w sprawie VI ACa 1379/12, LEX nr 1331150, 18 kwietnia 2013 roku
w sprawie I ACa 1342/12, LEX nr 1307504, 28 maja 2013 roku w sprawie VI ACa 1466/12, LEX nr 1342419 oraz Sad
Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 13 marca 2013 roku w sprawie I ACa 62/13, LEX nr 1344197).

Z wyzej wskazanych wzgleddw rowniez niezasadny okazat sie zarzut naruszenia art. 6 k.c.

Apelujaca zglosila rowniez zarzut naruszenia art. 664 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i odmowe
obnizenia czynszu i oplat eksploatacyjnych za okresy od stycznia do marca 2011 roku i od pazdziernika 2011 roku do
lutego 2012 roku, w sytuacji kiedy lokal w tym okresie nie nadawal sie do uméwionego uzytku z powodu panujacych
temperatur a takze czasowego wylaczenia z uzywania z powodu pozaru. Zarzut ten jest oczywiScie chybiony.

Wskazac¢ nalezy, ze zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktoére ograniczaja jej przydatnos$é¢ do
umowionego uzytku, najemca moze zadaé¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Stosownie do art.
664 § 2 k.c., jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunatl ich
w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usung¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Cytowane przepisy nie stanowig o prawie najemcy do powstrzymania sie z zaplata czynszu,
a jedynie przewiduja szczegoblne roszczenia najemcy, pozwalajace w okre$lonych przypadkach na zadanie obnizenia
czynszu lub wypowiedzenie najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Nalezy zwazy¢, ze przepis art. 664 § 1
k.c. nie daje najemcy prawa do powstrzymania sie w ogole z zaptata czynszu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
pazdziernika 2011 r., sygn. akt I CSK 29/11).

Oba roszczenia przewidziane w powolanych przepisach w art. 664 § 11 2 k.c. przystuguja najemcy w Scisle okre$lonych
sytuacjach, po dochowaniu obowigzkéw w tym przepisie zastrzezonych dla r6znych wad rzeczy najetej. Oczywistym
jest, ze wady rzeczy uniemozliwiajace uzywanie rzeczy w zakresie przewidzianym w umowie moga mie¢ roézny
charakter. Moga by¢ usuwalne albo nieusuwalne, mogg istnie¢ w chwili zawarcia umowy albo powsta¢ w czasie



trwania najmu. W zaleznoéci od powolanych okoliczno$ci, rézne sa tez uprawnienia najemcy, nie zawsze najemca
bedzie mial prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, czy tez calkowitego powstrzymania
sie ze swoim $wiadczeniem pienieznym. Jak wynika z literalnej treSci przepisu art. 664 § 1 k.c., obnizenie czynszu
musi by¢ odpowiednie do rodzaju wad w czasie ich trwania. Rozstrzygajac kwestie odpowiedniego obnizenia
czynszu nalezy uwzglednié caloksztalt stosunkow panujacych miedzy stronami, czy mialo w szczegdlnosci miejsce
zglaszanie wynajmujacemu wad zajmowanego lokalu, formulowanie Zadania obnizenia czynszu, podejmowanie
dzialan zmierzajacych do przywroécenia lokalu do stanu zgodnego z umow3a przez wynajmujacego.

Sad Rejonowy trafnie uznal, ze pozwana nie sprostala ciazagcemu na niej obowigzkowi dowodowemu, ani w zakresie
zadan zwigzanych z konieczno$cia wylaczenia lokalu z uzytkowania na skutek zalan i pozaréw, ani w zakresie
wykazania, iz lokal mial wady ograniczajace jego przydatnosé czy tez uniemozliwiajace jego uzywanie przewidziane w
umowie. Odnoénie zarzutu opartego na art. 644 k.c., pozwana nie wykazala, ze w lokalu panowata temperatura ponizej
16 ° C, a jak wynika z opinii bieglego tylko w przypadku maksymalnie takiej temperatury méwié mozna o niemozno$ci
korzystania z lokalu. Ze zgromadzonych dowodéw nie wynika jaka temperatura i w jakich okresach utrzymywala sie
w lokalu. Mimo, ze zdarzalo sie, ze w lokalu bylo zimno, to okolicznosé ta nie zostala przez pozwana dostatecznie
sprecyzowana. Pozwana nie wykazala réwniez, ze temperatury panujace w lokalu byly wynikiem istniejacych wad
technicznych. Z tych wzgledéw zgloszony zarzut nalezy uznac za nieuzasadniony.

Majac powyzsze na uwadze, wobec bezzasadno$ci zarzutéw apelacji oraz nieujawnienia okoliczno$ci, ktére winny by¢
uwzglednione w toku postepowania drugoinstancyjnego z urzedu, Sad Okregowy oddalit apelacje w oparciu o art. 385
k.p.c., jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z wyrazong w art. 99 k.p.c. wzw. z art. 98 § 1 i
§ 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu zasgdzajgc od pozwanej Fundacji (...) z
siedziba w L. na rzecz powoda Miasta L. — Zarzadu Lokali Miejskich w L. kwote 1.200 z}l. Na kwote te zlozylo sie jedynie
wynagrodzenie pelnomocnika powoda w postepowaniu odwolawczym ustalone w oparciu o § 6 pkt. 5 w zwigzku z §
12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490, ze zm.) w zwigzku z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804).



